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Bebauungsplan filir das Gebiet

"Oberteisendorf-Holzhausener Strafe"

der Marktgemeinde Teisendorf, Landkreis Berchtesgadener Land

Satzung

zum Bebauungsplan in der Fassung vom 28.10.1997

Die Marktgemeinde Teisendorf erlift aufgrund der § 2 Abs. 1,
§§ 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB), Art. 23 der Gemeinde-
ordnung fiir den Freistaat Bayern (GO),

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNvO)
und Art. 98 der Bayerischen Bauordnung (BayBauO)

diesen Bebauungsplan als Satzung

Textliche Festsetzungen:

(P

Art der Nutzung

Das Bauland der Parzellen 1-20 wird als Mischgebiet gemif

§ 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) und das der Parzelle 21
als Gewerbegebiet gemdB § 8 BauNVO festgesetzt.

Gemdfl § 1 Abs. 5 in Verbindung mit § 1 Abs. 9 BauNVO sind
sowohl auf der als Mischgebiet als auch auf der als Gewerbe-
gebiet festgesetzten Fliche EinzelhandelsgrofBobjekte, Ein-
zelhandelsbetriebe sowie Verkaufsstellen von Handwerksbe-
trieben und anderen Gewerbebetrieben, die sich ganz oder
teilweise an Endverbraucher wenden, nicht zugelassen.

Nur in begriindeten Ausnahmefillen sollen grundsatzlich (un-
ter Berilcksichtigung des Bestandes und der Art des Betrie-
bes) folgende Betriebe zuldssig sein:

Ausnahmsweise zul&ssig sind nur solche Einzelhandelsbetrie-
be, -die in unmittelbarem rdumlichen und betrieblichen Zusam-
menhang mit Handwerks- oder produzierenden Gewerbebetrieben
stehen und nicht mehr als insgesamt 200 gm Verkaufs- und
Ausstellungsfliche haben.

Im Mischgebiet sind die in § 6 Abs. 2 Nr. 7 und 8 und Abs. 3
genannten Anlagen nicht zugelassen.

Im Gewerbegebiet sind die in § 8 Abs. 2 Nr. 3 und Abs. 3

Nr. 3 genannten Anlagen unzuldssig.

Pro Wohngebdude sind max. 2 Wohnungen zulassig, mit Ausnahme
von Parz. 19

MaB _der baulichen Nutzung

Das H&chstmafB der baulichen Nutzung ist im Mischgebiet mit
der Grundflidchenzahl (GRz) 0,35 und

der GeschoBflidchenzahl (GFZ) 0,55 festgesetzt.

Im Gewerbegebiet ist das HSchstmaB der baulichen Nutzung mit
der Grundflichenzahl (GRZ) 0,45 und

der GeschoBfldchenzahl (GFZ) 0,55 festgesetzt.

Das Hochstmafl der baulichen Nutzung ist jeweils auf die Ge-
samtgrundstiicksfldche (incl. privater Magerwiese bzw. Orts-
randeingriinung) zu beziehen.
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Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfl3che

a)

Die maximale BaukOrpergrtBe einzelner, aneinandergestell-
ter Baukdrper darf ein MaB von je 17 m x 30 m nicht iiber-
schreiten. Ausgenommen hiervon ist das bestehende Gebiude
auf Parzelle 19.

Nebengebdude dirfen nur innerhalb der Baugrenzen errich-
tet werden. Garagen diirfen im Bereich der dafiir vorgese-
henen Flachen ein maximales AusmaB von 50 gm aufweisen.
GemaB § 23 Abs. 3 Satz 3 der Baunutzungsverordnung kann
gestattet werden, daB auch nicht untergeordnete Gebdude-
teile wie Balkone, Vordidcher und Eingangsiiberdachungen
die Baugrenze bis zu einer Tiefe von 1,40 m {iberschrei-
ten, wenn sie vor ihren AufBenkanten die nach Art. 6 Abs.4
und 5 BayBO erforderlichen Abstandsflichen einhalten.
Freistehende Nebengebdude, die auBerhalb der Baugrenzen
liegen, konnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn das
zuldssige MafB der baulichen Nutzung eingehalten wird,eine
Grundfliche von 15 gm und eine Traufhdhe von 2,75 m nicht
iberschritten, das Orts- und StraRBenbild nicht beein-
trachtigt wird und die Gestaltung der drtlichen land-
schaftsbezogenen Bauweise (insbesondere Satteldach, Holz-
bauweise, Holz- oder Pfanneneindeckung usw.) entspricht.
Auf Parzelle 13 ist im Bereich der West- und Siidseite
innerhalb der Baugrenzen die Errichtung von Holztrocken-
regalen zugelassen.

Nach Art. 7 Abs. 1 BayBO werden abweichende Abstandsfl&-
chen nach den Baugrenzen der einzelnen Parzellen festge-
setzt.

Stellung der baulichen Anlagen

Fir die Richtung der Lang- und Schmalseite und die First-
richtung der Gebdude ist die im Plan eingetragene Bebauung
bindend.

Fiir untergeordnete An- und Verbindungsbauten bleibt die
Firstrichtung freigestellt.

Bauform

a)

Als BaugrundriBform fiir Hauptgebiude ist ein Rechteck zu
verwenden, dessen Langsseite wenigstens 1/5 l&nger ist
als die Breitseite, wobei der First jeweils parallel iber
die Langsseite des Gebdudes verlaufen muR.

Im Baugebiet missen die Gebdude gleichseitig geneigte
Satteldacher mit einer Dachneigung wvon 20°-28° erhalten.
Die Dacher sind mit rotem oder rotbraunem Deckmaterial
zu decken. Die Gebdude sollen ortsiibliche Dachvorspriinge
erhalten.

Bei den auf Parzelle 13 vorgesehenen Trockenregalen ist
ausnahmsweise die Errichtung von Pultdichern mit einer

Neigung von 7°-10° zuldssig.

Querfirste oder Standgiebel sind nur bei Gebiuden mit
Kniestock zugelassen.

Sie dirfen jedoch nur an der Lingsseite des Gebiudes mit
einer Breite von maximal einem Drittel der Hauslidnge und
einer Tiefe von maximal 2,50 m errichtet werden und diir-
fen die gesetzlichen Abstandsflichen nicht unterschrei-
ten.

Als Hausla@nge gilt das AuBenmafB des Gebiudemauerwerks an
der Langsseite. Die Tiefe von 2,50 m ist rechtwinklig zur
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Traufseite des Gebdudes in Richtung des geplanten Quer-
firstes von Mauer-AuBenkante zu Mauer-AuBenkante zu be-
messen.

Der Einbau von Dachgauben ist unzuldssig.

Je Wohnhaus ist der Anbau eines Wintergartens gestattet,
soweit er nicht mehr als 3 m {iber die Trauf- und Giebel-
seite vorspringt und die Grundfldche nicht grdBer als

15 gm ist. Die gesetzlichen Abstandsfldchen sind einzu-
halten.

Der ErdgeschoBfuBboden bei den Hauptgebduden darf nicht
héher als 0,30 m, gemessen ab fertiger StraRenoberkante,
liegen. Der Bezugspunkt fiir die Festsetzung der HShenlage
der Hauptgebdude ist dabei der Schnittpunkt einer Geraden
mit dem befestigten StraBenrand, die rechtwinkelig zum
befestigten StraBenrand zur Mitte der ndchsten Gebdudeum-
fassungswand zielt. Bei besonderen Gelindeverhiltnissen
kann eine abweichende HShenfestsetzung im Einvernehmen
mit dem Markt Teisendorf erfolgen. Bei Geldndeabfall ist
das Gelénde einem natiirlichen Gelindeverlauf entsprechend
aufzufiillen. Abgrabungen und Stiitzmauern mit mehr als
1,00 m HShe sind unzuldssig. Zusammen mit dem Bauantrag
sind Gelédndeschnitte vorzulegen.

Die hdchstzuldssige WandhShe der Gebiude mit HBchstgrenze
I VollgeschofB3 betrdgt 4,20 m, die jener mit HBchstgrenze
IT Vellgeschosse 6,20 m.

Als seitliche WandhShe gilt das MaB von der ErdgeschoB-
FuBboden Rohdecke bis zum Einschnitt der AuBenkante
Umfassungsmauerwerk in die Oberkante der Dachhaut an der
Traufe. Ausnahmen sind nur fiir betrieblich erforderliche
Einzelbauwerke zulidssig.

Beli zweigeschossigen Gebduden darf keine zusdtzliche
Kniestockmauer ausgefiihrt werden. Zuldssig sind hier nur
FuBpfetten auf der obersten Rohdecke mit einem GesamtmaB
von 0,40 m.

Bei Doppelhdusern sind gleiche First- und Traufhdhen ein-
zuhalten.

Die auf Parzelle 13 zugelassenen Trockenregale diirfen
eine maximale seitliche Wandhdhe von 4,20 m aufweisen,
welche ausnahmsweise von der angrenzenden Gelidndeober-
flache bis zum Einschnitt der AuBenkante des Umfassungs-
mauerwerks in die Oberkante der Dachhaut an der Traufe
gemessen wird.
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g) Die Fassaden sind zu verputzen, der AuBenputz ist in
einer fldchigen, ortsiiblichen Art (keine Zierputze) aus-
zufiihren.

AufBlenwandverkleidungen diirfen nur in Holz ausgefiihrt wer-
den.

h) Werbeanlagen und Hinweisschilder diirfen nur erdgeschoBig
angebracht werden und missen sich baulich unterordnen.

Stellpldtze und Garagen
Pro Wohneinheit sind mindestens 2 Stellpldtze oder Garagen
auf dem Baugrundstilick nachzuweisen.

Einfriedungen

Einfriedungen sind bis zu einer H&he von 1,20 m, gemessen ab
Fahrbahnoberkante zuldssig. Sie diirfen entweder aus Holz-
oder aus Maschendrahtzdunen hergestellt werden.

Die Errichtung von Sockeln ist unzuldssig.

Terrassen
Terrassenbauten haben sich dem natiirlichen Gelinde anzupas-
sen. Boschungen und Terrassen miissen sich in Form, Material,
Mafl und Verhdltnis der Gesamtanlage unterordnen.

Sichtdreiecke

Innerhalb der Sichtdreiecke diirfen Einfriedungen und An-
pflanzungen die StraBenoberkante in StraBenmitte bei Endaus-
bau um max. 0,80 m iibersteigen. Auch diirfen dort keine die-
ses MaB3 Uberschreitende Anlagen errichtet, noch Gegenstinde
gelagert werden.

Hochstammige Laubbdume mit mind. 2 m Kronenansatz sind zu-
lassig.

Larmschutzmalnahmen

Parzelle 13:

a) Vor Inbetriebnahme des Geldndes fiir die Holzlagerung auf
Parzelle 13 sind die beiden Trockenregale mit riickseiti-
ger geschlossener Holzverkleidung mit einer Gesamth®he
von jeweils 4,40 m und die Lirmschutzwand mit einer HBhe
von 4,00 m - wie im Bebauungsplan auf Parzelle 13 fest-
gesetzt - zu errichten.

b) Die Larmschutzwand muB fugendicht an die beiden Trocken-
regale anschlieBen.

c) Die Larmschutzwand muB folgenden Aufbau aufweisen:
Fugendichter Holzunterbau HShe 2,00 m; darauf eine trans-
parente Larmschutzwand von 2,00 m Héhe.

Parzelle 12:

Im sidlichen Gebdude auf Parzelle 12 sind fiir Aufent-
haltsrdume im DachgeschoB auf der Ostseite keine Dach-
flachenfenster zuldssig.
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Schemaskizze Larmschutzwand
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Schnitt Ansicht

11.Begriinungsplan

(Festsetzung Grundlage § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

a)

b)

d)

Schutz des Mutterbodens gem. § 202 BauGB

Der Mutterboden ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und
vor Vernichtung und Vergeudung zu schiitzen.

Erhaltung des vorhandenen Baumbestandes

Der vorhandene, ortsbildprdgende Baumbestand und der
ricksichtigung des Sichtdreiecks zu erhalten.

Pflanzung von Biumen und Striuchern

Fir die Begriinung einer naturnahen Bepflanzung ist aus-
schliefllich standortheimisches Pflanzenmaterial der Ge-
hélzartenliste (Punkt d) zu verwenden.

Die Obstbaumpflanzung hat sich aus bewdhrten Sorten des
Gebietes in Abstimmung mit dem Kreisfachberater fiir Gar-
tenbau des Landkreises Berchtesgadener Land zusammenzu-
setzen.

Auf die Verwendung standortfremder, nicht heimischer Na-
delhdlzer ist aus Skologischen und dsthetischen Griinden
zu verzichten.

In den Vorgarten sind Zierstrducher erlaubt, wobei heimi-
schen Arten der Vorzug zu geben ist.

Gehdélzartenliste

Bdaume I. Ordnung

Mindestpflanzqualitit : Hochstamm, 3xv., StU 18-20
Mindestflache der Baumscheibe: 4 gm

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Fraxinus excelsior Esche

Quercus robur Stiel-Eiche

Tilia cordata Winter-Linde

Ulums laevis Flatter-Ulme

B3ume II. Ordnung
Mindestpflanzqualitdt : Hochstamm, 3xv., StU 14-16
Mindestfldche der Baumscheibe: 2,5 gm

Acer campestre Feld-Ahorn
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Carpinus betulus Hainbuche
Prunus padus Traubenkirsche

Kleinkroniger Baum
Mindestpflanzgqualitat : Hochstamm, 2xv., StU 10-12
Mindestfldche der Baumschelbe' 2,0 gm

Crataegus laevigata

"Paul's Scarlet" Rot-Dorn

Strducher

Mindestpflanzqualitit : leichter Strauch, 2xv.,
60-100

Pflanzdichte : 1 St./gm

Cornus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana Hasel

Crataegus oxyacantha WeifBdorn

Eunoymus europaeus Pfaffenhilitchen

Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum ; Gemeine Heckenkirsche

Sambucus nigra Holunder

Viburnum cpulus Gemeiner Schneeball

Obstgehtlze

Mindestpflanzqualitidt : Hochstamm, Gliteklasse A

Die Auswahl der Obstsorten ist unter Beriicksichtigung der
jeweiligen Standortsvoraussetzungen mit dem Kreisfachbe-
rater fir Gartenbau des Landkreises Berchtesgadener Land
vorzunehmen.

Beli Vorlage des Bauantrages ist fiir alle Baugrundstiicke
ein Bepflanzungsplan gem. den Festsetzungen des Begrii-
nungsplanes einzureichen.

Pflege der Neupflanzung

Die Neupflanzung ist durch den Grundstlickseigentiimer zu
pflegen und bei Ausfall von Geh&lzen zu erginzen.
Baumschutz

Die B3aume und Baumscheiben des StraBenraumes sind durch
Einbau geeigneter Vorrichtungen vor Beschiddigung und
Uberfahren zu schiitzen.

Magerwiese

Auf dem mindestens 6 m breiten Grundstiicksstreifen unter
den Obstbdumen der Ortsrandeingriinung ist auf nihrstoff-
armem Boden eine extensiv genutzte, ungediingte Magerwiese
zu entwickeln.

Flachenbefestigung

Bei der Bebauung und Gestaltung der &ffentlichen und pri-
vaten Freiflachen ist der Versiegelungsgrad auf das unbe-
dingt erforderliche MindestmaR zu beschridnken und ver-
sickerungsfdhiges Belagsmaterial zu verwenden.

Die PlanstrafBe A sollte in einer Breite von ca. 4,5 m in
Asphalt mit seitlichem, unbefestigten Mehrzweckstreifen
ausgebildet werden.

Der FulBlweg zwischen PlanstraBe A und PlanstraBe B sollte
in wassergebundener Decke ausgefiihrt werden.
Niederschlagswasser

Das Oberflachenwasser der Parkplidtze und sonstiger Be-
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lagsfldchen ist breitflidchig angrenzenden Pflanzflichen

zuzufiihren.
Das Dachflichenwasser ist durch Sickerschichte in den Un-

tergrund zu versickern.

Textliche Hinweise:

1. Alle technischen Auflagen zur Stromversorgung (Kabelverle-
gungen, Mindestabstande usw.) miissen von den Bauherrn beach-
tet werden.

2. Von der Landwirtschaft ausgehende Immissionen, insbesondere
Geruch, Larm, Staub und Erschiitterungen, auch soweit sie
Uber das iibliche AusmaB hinausgehen, sind zu dulden.
Insbesondere auch dann, wenn landwirtschaftliche Arbeiten
nach Feierabend sowie an den Sonn- und Feiertagen oder wih-
rend der Nachtzeit vorgenommen werden, falls die Wetterlage
wahrend der Erntezeit solche Arbeitszeiten erzwingt.

3. Um die SickerfiZhigkeit des Bodens auf den Bauparzellen nicht
UbermdBig zu beeintr&chtigen, sind Flichenteerungen oder
sonstige Bodenversiegelungen zu vermeiden.

Teisendorf, n ii!..?; .........
MAR EISENDORF

-------------------------------

Lindner
1. Blirgermeist



